13.07.2012

Gemeinde Kleinmachnow

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 13.07.2012 reicher: Der BUrgermeister DS-Nr. 020/12

Entgegennahme KSD:

Verfahrensvermerk:

[] Genehmigung (O] Anzeige (1 AnkUndigung (] versffentichung
[] Bekanntmachung
] Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant | Endiermin Bemerkung

Bauausschuss Q1 ~ |os.08.2012 U£.OF 1/ 7

Hauptausschuss Z |~ | ~~— |20.08.2012 /510 12 A

Gemeindevertretung 06092012 |OP. AL A o

Betreff: C")ffenﬂiche Auslegung des Entwurfes
der 2. Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-022
"Alte Zehlendorfer Villenkolonie" fir genehmigungsfreie Vorhaben

(Auslegungsbeschluss)

Beschlussvorschlag:
1. Das mit DS-Nr. 064/11 vom 05.05.2011 eingeleitete Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungs-

planes KLM-BP-022 fir den in Anl. 1 abgegrenzten Geltungsbereich wird unter der Bezeich-
nung

2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022 , Alte Zehlendorfer Villenkolonie" fir genehmi-
gungsfreie Vorhaben

weitergefUhrt. Dieser Beschluss und die damit verbundene Anderung der Bezeichnung sind 6f-
fentlich bekannt zu machen.

2. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-022 , Alte Zehlendorfer Villenkolonie*
for genehmigungsfreie Vorhaben (vgl. Anl. 2) sowie die Begrindung werden gebilligt.

3. Der Entwurf und die Begriindung sind gemdB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) fUr die
Daver eines Monats &ffentlich auszulegen. Der Zeitraum ist rechizeitig éffentlich bekannt zu
machen.

4. Den Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berUhrt werden kann, ist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. Sie sollen auBer-
dem von der Auslegung benachrichtigt werden.

5. Das Anderungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefOhrt,
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen.

Anlagen:

(1) Abgrenzung des Geltungsberelches

(2) Entwurf Texiliche Festsetzungen, Stand 06.08.2012 und derzeit wirksame Fassung der zu an-

dernden / zu ergéinzenden Festsetzungen (Stand 30.10.2001)

Nur zu Information;

(3) Erauterungen zur Anderung der Regelungen zu Einfriedungen

(4) Karte ,Ubersicht Hdhe straBenseitiger Einfriedungen" (Bestandsaufnahme 05/2012)

(5) Karte ,Ubersicht Errichtungszeitpunkt straBenseitiger Einfriedungen*” (Bestandsaufnahme

05/2012)

Ausgeschlossen nach § 22 BbgKVert: ~ _ Gemeindeverireter
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Finanzielle Auswirkungen: Llja X nein

Veranschlagung:

(] Ergebnis-HH 2012 EURO: Budget/Teilhaushalt:
(] Finanz-HH 2012 EURO: Produkigruppe:
Ol EURO: MaBnahmen-Nr:

Problembeschreibung/Begrindung:

Die Gemeindevertretung hat am 05.05.2011 (DS-Nr. 064/11) die Aufstellung einer 2. Anderung des
Bebauungsplans KLM-BP-022 , Alte Zehlendorfer Villenkolonie" beschlossen. Fir das Autstellungs-
verfahren wurde das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB gewdhlt, da von dem beabsich-
tigten Anderungsumfang — Anordnung und Gestaltung von genehmigungsfreien Vorhaben - die
Grundziige der Planung nicht berUhrt werden. Von einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behdrden sowie der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange kann bei dem vereinfach-

ten Verfahren abgesehen werden.

Erléuterungen zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen

Im rechtswirksamen Bebauungsplan KLM-BP-022 (i. d. F. der 1. Anderung) sind ,,Garagen, iiber-
dachte Stelipldtze und offene Stellplitze* nur ab einem Mindestabstand von 6,0 m zur StraBen-
begrenzungslinie zuléssig. Zu Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BaUNVO, wie z. B. Schuppen oder
Gartenhduser, werden keine Festsetzungen getroffen.

stédtebauliches Ziel ist es, den Vorgartenbereich von baulichen Anlagen weitgehend frei zu hal-
ten, um das Orts- und Landschaftsbild zu bewahren und eine offene und durchgrinte Be-
bauungsstruktur zu erreichen.

Aus diesem Grund sollen auch Nebenanlagen wie Schuppen und Gartenh&user efc., nicht je-
doch Einfriedungen und MUllboxen, im Geltungsbereich des Bebauungsplans kinftig nur ab ei-
nem Mindestabstand von 6,0 m zur StraBenbegrenzungslinie zuldssig sein.

Der Vorschlag der Verwaltung zur Vermeidung UbermdaBiger Versiegelung der Grundsticke, ana-
log anderer Plangebiete, offene Steliplatze kinftig im Vorgartenbereich zuzulassen, war in der
Sitzung des Bauausschusses vom 21.02.2011 abgelehnt worden und bleibt daher unbericksich-

tigt.

Erlciuterungen zur Zuldssigkeit von Einfriedungen
Vor dem Hinlergrund des Bestandes sollen die Regelungen zur Hohe und Gestaltung von Einfrie-

dungen Uberarbeitet werden (vgl. Anlage 3).

Nach Billigung des Entwurfes der 2. Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-022 durch die Ge-
meindevertretung soll dieser auf die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt werden.




"Alte Zehlendorfer Villenkolonie"

L - Abgrenzung des Geltungsbereiches -
ohne Mafstab - Kartengrundlage: ALK-Auszug - FD Sipl/BauO - 8.02.2010
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Anlage 3 zu DS-Nr. 020/2012

Erlduterungen zur Anderung der Regelungen zu Einfriedungen

i

Anhebung der maximal zuléssigen Hohe straBenseitiger Einfriedungen von
derzeit 1,30 m auf neu 1,50 m

Nach Auswertung einer umfangreichen Bestandsaufnahme der Bauverwaltung zu
den Hdhen der vorhandenen Einfriedungen (vgl. Anlage 4) ist festzustellen, dass die
derzeit festgesetzte maximal zuldssige Héhe von 1,30 m von straBenseitigen Einfrie-
dungen bei ca. 50 Prozent der GrundstlUcke eingehalten ist. Ca. 30 weitere Prozent
der Grundsticke weisen straBenseitige Einfriedungen mit Héhen von mehr als 1,30 m
bis zu 1,50 m auf. Ca. 16 Prozent der GrundstUcke weisen straenseitige Einfriedungen
mit Héhen von mehr als 1,50 m auf. Ca. vier Prozent der Grundsticke sind straBensei-
tig nicht eingefriedet oder Héhen wurden dort nicht ermittelt,

Bei zahlreichen GrundstUcken wurde die Hohe von 1,30 m bereits vor Inkraftireten des
Bebauungsplans KLM-BP-022 am 30.10.2001 mit dieser H8henfestsetzung Uberschritten
(vgl. Anlage 5). Im Zeitraum des damaligen Bebauungsplanverfahrens galt das MaB
von 1,30 m fir Einfriedungshdhen im Gemeindegebiet bereits vielfach als ortsiblich.
Mit dem Ziel einer fir Kleinmachnow einheitlichen Entwicklung der stédtebaulichen
Gestalt und des Ortsbildes war auch fUr die ,,Alte Zehlendorfer Villenkolonie" eine Ein-
friedungshéhe von maximal 1,30 m festgesetzt worden.

FUr die historischen Einfriedungen der Zehlendorfer Villenkolonie und die in dieser
Siedlung typische Baukultur bestétigt sich das MaB von 1,30 m jedoch nicht. Der Fokus
bei der neuen Hdhenfestsetzung von maximal 1,50 m liegt deshalb stérker als bisher
auf dem Erhalt der stéidtebaulichen Gestalt der Zehlendorfer Villenkolonie, die sich
baukulturell von anderen Siedlungen im Ort unterscheidet.

Um zukinftig eine gestalterische Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes KLM-BP-022 unter BerUcksichtigung der historisch bestehenden straBenseitigen
Einfriedungsh&hen zu ermdglichen, wird die maximal zulassige straBenseitige Einfrie-
dungshthe von derzeit 1,30 m auf 1,50 m angehoben.

Seite 1 von 6



Anlage 3 zu DS-Nr, 020/2012

II. RUcknahme der Festsetzung zu Zaunarten — und typen

Die bisher festgesetzten Zaunarten bzw. -typen, hier: griner Maschendrahtzaun, Holz-
oder Stahlrankzdune, Holzéune und -tore mit senkrechter Lattung, ScherengitterzGu-
ne (Jagerztiune), Welldrahtzaunfelder in Stahleinfassung, sind nicht alle typisch for
die Architektur der Zehlendorfer Villenkolonie. Die Einfriedungen der in der Siedlungs-
bauzeit bebauten Grundstiicke waren oftmals eng auf die Architektur der jeweiligen
Hauptanlage abgestimmt. In inren Ausfihrungen nehmen die Einfriedungen, beste-
hend aus Sockel, Pfeiler und Gitter, die Formensprache des Bauwerks auf.

Gradnaverstae 5 mit Einfriedungs- GradnauerstraBe 5, Bauzeichnung von
elementen aus der Ursprungsbauzeit 1936 mit Einfriedung,

Quelle: Gemeindearchiv

. PNENCERSEE ot 2, Sl . el v, : w"'ﬁr-' e
Erlenweg 31 mit Einfriedungselementen Clara-Zetkin-StraBe 23 mit Einfriedungs-
aus der Ursprungsbauzeit elementen aus der Ursprungsbauzeit

Seite 2 von 6

A9



Anlage 3 zu DS-Nr. 020/2012

Bei denkmalgeschiizten Bauten in der Zehlendorfer Villenkolonie gehort die Einfrie-
dung zu den Ausstattungssticken und wird als Teil des Gesamtensembles betrachtet.

il 9
:\ La.% /L‘ ’t"“#"

s |

Venko-lonlz Zehlendor] - Kl.-Modmow

GradnauerstraBe 14 mit Mauer aus der GradnauerstraBe 14, um 19117,

Ursprungsbauzeit, denkmalgeschitzt Quelle: BROCKER 2010, 21.

Bei Howcraft 1993, 98 heiBt es: ,,Das an
Einfluss gewinnende Burgertum des 19.
Jahrhunderts imitierte die adeligen Vor-
bilder und brachte das Gitter in die
Stadt. ... Gemeint waren Eisengitter von
100 bis 150 cm Hbhe, montiert auf einen
Sockel in Héhe von 20 bis 50 cm. Der So-
ckel diente dls sauberer Abschluss zum
Trottoir, als Grenze zum dahinter liegen-
den Vorgarten und gleichzeitig als Basis
fur die Gitter. Der umfriedete Vorgarten
wurde somit klar dem Gebdude zuge-
ordnet."

B e | E
Geschwister-Scholl-Allee 33 mit schmie-
deeisernem, verziertem Zaunelement so-
wie Sockel und Pfeilem aus der Ur-
sprungsbauzeit in saniertem Zustand

Um die Jahrhundertwende wurden in den bUrgerlichen Vorortsiedlungen Wellengitter
beliebt, die industriell gefertigt wurden. ,,Das Wellengitter wurde in einen Rahmen ge-
spannt, der je nach Baustil und Wunsch des Kaufers entsprechend angepasst werden
konnte. So finden sich die Gitter im Jugendstil bis hin zur neuen Sachlichkeit wieder."
(RAHNER/SCHIERWAGEN, 2011, 104.)

Seite 3von 6



Anlage 3 zu DS-Nr. 020/2012

-

ELowa

Geschwister-Scholl-Aliee 46 mit Well- KlausenerstraBe 11 mit Welldrahtzaun-
drahtzaunfeldern, Sockel und Pfeiler aus feldern und Sockel aus der Ursprungs-
der Ursprungsbauzeit bauzeit

Zu DDR-Zeiten konnten die Bewohner der Zehlendorfer Villenkolonie aufgrund der all-
gemeinen Materialknappheit neue Einfriedungen oftmals nicht mit der Architektur
der vorhandenen Hauptanlagen abstimmen. So standen etwa JagerzGune zur Ver-
fogung. Schiosserarbeiten fir Metalizaunelemente im Stile der Ursprungsbauzeit wa-
ren jedoch finanziell zu aufwéindig. Nach 1989 stand bei den Bautétigkeiten auf den
Grundsticken der Zehlendorfer Villenkolonie eine Bewahrung des architektonischen
Zusammenhangs zwischen Gebd&uden und Einfriedungen, d. h. eine behutsame Be-
standsentwicklung, vielfach nicht im Vordergrund.

Auch mit der seit dem 30.10.2001 geltenden Festsetzung zu Einfriedungen aus dem
Bebauungsplan KLM-BP-022 wurde eine Bewahrung und Weiterentwicklung der be-
stehenden Zaunarten bzw. ~typen mit den klassischen Elementen Sockel - Pfeiler -
Metallzaun nicht geférdert. Vielfach sind seit Inkrafttreten des Bebauungsplans des-
halb Z&une entstanden, die eine gestalterisch eher unerwinschie Kombination aus

alten und neuen Elementen darstellen.

il

MedonstraBe 8 mit Jagerzaun Medosire 8, um 1926, mit ursprong- '
licher Einfriedung, Quelle: BROCKER 2010, 71.

2
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Anlage 3 zu DS-Nr, 020/2012

KlausenerstraBe 25 mit SﬂJ'rzmor

«Der Jagerzaun hat seinen Ursprung in
den Feldzdunen. ... Jagerzdune, auf So-
ckel gesetzi, sind die garinerische Um-
wandlung des Zauns, vielfach eine Ei-
geninterpretation des Zauntyps, der we-
der zur Fassadenverschénerung noch zur
Aufwertung des Gartens beitragt.”
(HOWCROFT 1993, 84.)

Zehlendorfer Damm 52 mit neuem J&ger-
zaun auf Sockel aus der Ursprungsbauzeit

Mit der neuen Festsetzung werden keine Zaunarten bzw. —typen mehr vorgegeben.
Ein abschlieBender Katalog als zukUnftige Festsetzung erscheint nicht sinnvoll, da ei-
nerseits die in der Ursprungsbauzeit realisierten Einfriedungen von Grundstick zu
GrundstUck doch im Detail variieren und andererseits auch viele GrundstUcke in der
Zehlendorfer Villenkolonie in jUngerer Vergangenheit vollig neu bebaut wurden.

Eragdinzung der Festsetzung zu Sockelmauern um eine Ausnahme {Ur Si0tzmauern

Im Zuge der Bestandsaufnahme ist deutlich geworden, dass neben Sockelmauern bis
zu 0,40 m Hohe auf einigen GrundstUcken auch StOtzmauern mit mehr als 0,40 m
Hohe vorhanden sind. Dies ist auf vorhandene Héhenunterschiede zwischen Stra-
Be/Bordstein und GrundstUck zurckzufUhren. Insbesondere Grundsticke in der Néhe
des Buschgrabens weisen diese Gelandeprofile auf. Mit der neuen Festsetzung soll
die vorhandene Situation berUcksichtigt werden. Ausnahmsweise sollen StUtzmauern
in der Héhe, die das natUriche Gelandeprofil an der straBenseitigen GrundstUcks-
grenze erfordert, zul@ssig sein und zwar wie aus der Ursprungsbauzeit ableitbar in Klin-
ker- oder Ziegelmauerwerk sowie Naturstein,

loun&sioB 27 nrﬁ Stufi—
Mauver
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Anlage 3 zu DS-Nr. 020/2012

IV.Eestsetzung zum Héhenbezug

In dem rechtswirksamen Bebauungsplan KLM-BP-022 sind in den Textlichen Festset-
zungen Nr. 25 bis 27 Art und Hdhe zul&ssiger Einfriedungen bestimmt, nicht jedoch der
H&henbezug.

Die Regelung ist nach Auffassung der Verwaltung und auch des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark ausreichend bestimmt und damit vollziehbar.

Dennoch soll im Verfahren zur Zweiten Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-022
vorsorglich auch der Hohenbezug fir Einfriedungen klargestellt und dazu eine Textli-
che Festsetzung Nr. 28 angefigt werden. MaBgeblich ist und bleibt die Fi&iche, die
von der jeweilligen Einfriedung, von der Sockelmauer bzw. von Pfeilern Uberdeckt wird
{vgl. Anlage 2).

Literaturverzeichnis:

BROCKER, Nicola, 2010: Kleinmachnow bei Berlin, Wohnen zwischen Stadt und Land
1920-1945, Berlin,

HOWCRAFT, Heldi, 1993: Hecken und Z&une, Gitter und Mauern, Grenzen setzen rund
ums Haus. Minchen.

RAHNER, Martina und SCHIERWAGEN, Jorg, 2011: Z8une, Mauem, Hecken, Design am
Grundsticksrand. MUnchen.
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Ubersicht Hohe straBenseitiger Einfriedungen
(Bestandsaufnahme 05/2012)

- £,
Einfriedungen bis 1,30 m Hdhe {gemaB KLM-BP-022 i.d.F. der 1.Anderung) . !

B=

= Einfriedungen héher als 1,30 m bis 1,50 m
L Einfiedungen hdher als 1,50 m

L ohne Enfriedung

Hbhe der Einfriedung unklar
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2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022
"Alte Zehlendorfer Villenkolonie"

L'—I- Abgrenzung des Geltungsbereiches -

ohne Mafistab - Kartengrundlage: ALK-Auszug - FD Stpl/BauO - 8.02.2010



Anlage 5

Ubersicht Errichtungszeitraum straBenseitiger Einfriedungen
(Bestandsaufnahme 05/2012)

R vor Inkrafttreten des B-Plans mit/auf Elementen
(Pfeilern/Sockeln) aus der Siedlungsbauzeit

vor Inkrafttreten des B-Plans ohne erhaltene
Elemente aus der Siedlungsbauzeit

nach Inkrafttreten des B-Plans mit/auf Elementen ‘

(Pfeilern/Sockeln} aus der Siedlungsbauzeit
= nach Inkrafttreten des B-Plans ohne erhaltene “

Elemente aus der Siedlungsbauzeit
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2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022
"Alte Zehlendorfer Villenkolonie"

[ Abgrenzung des Geltungsbereiches -

ohne Mafstab - Kartengrundlage: ALK-Auszug - FD Stpl/BauO - 8.02.2010




